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Kommunstyrelsen

Reviderat genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt

Nya Gatan, Centrala Nacka
Reviderat besiut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan 99923700
med ytterligare 20,7 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram foér
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2023-2025. Detta fordelat pa 91,8 miljoner
kronor 1 investeringsinkomster och -71,1 miljoner kronor i investeringsutgifter.
Varav 81,1 utgor investeringsinkomster for ar 2022. Beslutet ar villkorat av att
kommunfullmiktige ocksa beslutar att bevilja budget enligt punkt 2 nedan.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige utdver ovan beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan 99923700 med -71,5 miljoner kronor netto for ar
2026 och framit. Detta fordelat pa 0,4 miljoner kronor i investeringsinkomster och
-71,9 miljoner kronor i investeringsutgifter.

3. Kommunstyrelsen noterar att inklusive 6vriga kalkylposter, avgildsunderlag
tomtritt, som genereras av stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan 99923700, men ¢j
budgeteras 1 stadsbyggnadsprojekt, blir resultatet ett positivt netto om totalt cirka
445,3 miljoner kronor f6r detta projekt. Detta férdelat pa 1 003 miljoner kronor i
intdkter samt -558,3 miljoner kronor 1 kostnader. Utéver det totala nettot genererar
projektet en intikt om 22 miljoner kronor avseende medfinansiering av tunnelbana.

Sammanfattning

En utékad budget foreslas tilldelas for stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan 99923700 fran
budgetramen for stadsbyggnadsprojekt for ar 2023—-2025, vilken beviljades av
kommunfullmiktige den 14 november 2022, samt beviljas separat av KF for ar 2026 och
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framat, med totalt -50,8 miljoner kronor netto. Detta foérdelat pa 92,2 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 143 miljoner kronor 1 investeringsutgifter.

Stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan omfattar genomférandet av tva detaljplaner, Nya Gatan
Stadshusomridet och Nya Gatan Elverkshuset. Stadsbyggnadsprojektets 6vergripande syfte ar
att mojligedra en stadsutveckling i enlighet med antaget detaljplaneprogram f6r Centrala
Nacka fran 2015. Utbyggnaden i projektet genomfors etappvis vartefter detaljplanerna har
vunnit laga kraft. Produktionen inom Stadshusomradet paborjades efter att
utbyggnadspromemoria och budget f6r Detaljplan Nya Gatan Stadshusomridet beslutades
2018. Produktionen inom Elverkshuset paborjades efter att utbyggnadspromemoria for
Detaljplan Nya Gatan Elverkshuset beslutades 2021. Utbyggnad pa kvartersmark utfors av
byggaktorerna och utbyggnaden av de allmidnna anliggningarna utférs av kommunen.

Projektet sokte ingen utékad budget i samband med beslut om utbyggnadspromemoria
Detaljplan Nya Gatan Elverkshuset frain 2021 da de prognosticerade utgifterna de narmaste
aren rymdes inom projektets beviljade budget. Projektet har nu upparbetat stora delar av
den beviljade budgeten och soker dirfor nya medel for att kunna fardigstilla de allminna
anldggningarna inom projektet.

Arendet

Ett forslag till reviderat genomfoérandebeslut for stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan har
tagits fram, vilket innehaller beslut som beh6vs for att fortsatt genomféra de detaljplaner
som tagits fram. Genomférandebeslutet omfattar en begiran om en utékad budget for
projektering och utbyggnad av allmidnna anliggningar samt kostnad f6r projektledning och
styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan omfattar genomférandet av tva detaljplaner, Nya Gatan
Stadshusomradet och Nya Gatan Elverkshuset. Detaljplan f6r Nya Gatan Stadshusomradet
antogs av Kommunfullmaktige 11 december 2017 § 365 och Detaljplanen f6r Nya Gatan
Elverkshuset antogs av Kommunfullmiktige 14 december 2020 § 462. Beslut om
utbyggnadspromemoria och budget f6r genomférande av Nya Gatan Stadshusomradet
beslutades av Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 13 mars 2018 § 40. Beslut om
utbyggnadspromemoria avseende genomférandet av Nya Gatan Elverkshuset beslutades av
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 20 april 2021 § 94. Ingen utékad budget s6ktes 1
samband med beslut om utbyggnadspromemoria fér Nya Gatan Elverkshuset, men av
beslutet framgick det att utokad budget behévde sokas i ett senare skede. Utbyggnaden av
de bada detaljplanerna behandlas som ett projekt med en gemensam projektekonomi.

Stadsbyggnadsprojektets overgripande syfte dr att mojliggora en stadsutveckling 1 enlighet
med antaget detaljplaneprogram fér Centrala Nacka fran 2015. Detaljplanerna medger
tillsammans cirka 1 100 - 1 200 bostidder och 10 000 kvadratmeter verksamhet fordelat
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mellan sju olika kvarter. Ett kvarter dgs av en privat byggaktor och resterande sex kvarter
har kommunen markanvisat till sex olika byggaktorer. Vidare tillskapas nya kommunala
gator, torg och trappor med en stadsmassig karaktir.
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Figur 1 Rodmarkerat omride visar fmdf@/ggmdg)m]ektetf avgransning, bléstreckad /m]e visar Detaljplan
Nya Gatan Stadshusomradet, grinstreckad linje visar Detaljplan Nya Gatan Elverkshuset.
Instickskartan visar omrédets geografiska lige.

Genomforande av detaljplanerna

Utbyggnaden genomférs etappvis vartefter detaljplanerna har vunnit laga kraft.
Genomférandet av allmin plats och kvartersmark inom Stadshusomradet paborjades under
2018 och genomforandet inom Elverkshuset paboérjades under 2021.

Tva bostadskvarter inom Detaljplan Stadshusomradet ar firdigstillda och inflyttade och ett
kvarter har en etappvis inflyttning under 2023, resterande kvarter ar under produktion.
Utbyggnaden av de allmidnna anliggningarna utférs av Skanska Sverige AB inom
upphandlad samverkansentreprenad f6r Sodra Centrala Nacka. Projektets omfattning kriver
en tit dialog mellan kommunen och alla akt6rer som verkar i omriadet och manga
beroenden finns mellan de allminna anliggningarna och bostadskvarteren. Finplanering av
allmin plats sker parallellt med bostadskvarterens firdigstillande och inflyttning. For att
den yttre miljon ska vara acceptabel och tillginglig f6r de boende vid inflyttning ska
finplaneringen samordnas mellan byggaktérerna och kommunen.
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Da produktionen av de allmidnna anliggningarna sker etappvis har ett antal gator inom
omradet Stadshusomradet borjat firdigstillas och forvintas driftsittas av kommunen under
hésten 2023. Under varen 2023 har produktionsstart skett av den Ostra Granittrappan
vilken férbinder och 6ppnar upp gangfloden mellan Virmdovagen och framtida
Granith6jden inom Stadshusomradet. De allmédnna anlidggningar som kvarstar att bygga ut
ar de som har beroenden till byggaktorernas framdrift av bebyggelsen inom kvartersmarken.
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Figur 2 17dg- och platsnamn inom Detaljplan Nya Gatan Stadshusomridet och Detaljplan Nya Gatan
Elverkeshuset

Utokad budget

Stadsbyggnadsprojektet sokte ingen utékad budget i samband med beslut om
utbyggnadspromemoria {6r Dezaljplan Nya Gatan Elverkshuset fran 2021 da de
prognosticerade utgifterna de nirmaste aren rymdes inom projektets beviljade budget.
Projektet avsag att s6ka resterande medel for att kunna fardigstilla projektet da sdkrare
prognoser for de resterande kostnaderna tagits fram. Projektet har cirka 20 miljoner kronor
kvar av beviljade medel och avser dirfér nu séka en utdkad budget for kostnader och
intikter fram till planerat projektavslut.

Sedan beslut om utbyggnadspromemoria fran 2021 har omvirldsldget forindrats vilket far
paverkan pd den svenska marknaden. Byggkostnader och rintor har stigit vilket bland annat
gett inbromsningar i utbyggnadstakten av nya bostider. Utbyggnaden av allminna
anldggningar fortskrider men i en langsammare takt. Projektet ser en generell 6kning av
kostnader till f6ljd av det fordndrade prisliget.

Ett av kvarteren inom detaljplan Elverkshuset kommer med anledning av marknadsliget
inte att produktionsstarta enligt tidigare angivna tider. Kommunen ska tillsammans med
byggaktoren utreda hur detta paverkar projektets genomférande. Sannolikt kommer ett
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antal provisoriska anliggningar att behova uppforas och nagra allméinna anliggningar
kommer att fardigstillas senare dn vintat, till exempel nya Agnestigs torg intill
Virmdovagen. Nodvindiga provisorier pa grund av forsenat genomforande av
kvartersmark ska bekostas av ansvarig byggaktor. Som en f6ljd av detta férvintas
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan kunna fardigstallas i sin helhet tidigast 2028.

Budget soks nu for resterande utgifter om 143 miljoner kronor och avser bland annat
projektering och produktion av de allminna anldggningarna, projekt- och
projekteringsledning, aterbetalning till byggaktor for uppférandet av bebyggelse 1
klassicistisk arkitektur samt en riskpeng till f6ljd av den férskjutna tidplanen. Vidare soks
budget for utokade intikter om 92,2 miljoner kronor, varav 81,1 miljoner kronor avser
intikter som erhallits under 2022 men som inte ingick 1 tidigare beslut om
utbyggnadspromemoria, kommande intakter avser en markforsaljning under 2023 och
vidarefakturering till ledningségare.

Utbyggnads-PM
Utbyggnads-PM f{6r detaljplan Nya Gatan Stadshusomradet beslutades av

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 13 mars 2018. Utbyggnads-PM for
detaljplan Nya Gatan Elverkshuset beslutades om av Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 21 april 2021.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av budgeten som ligger
efter den tredriga budgetramen f6r stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmiktige,
se tabell 2.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2023-2025 att bevilja budgetram fér
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -330 miljoner kronor netto f6r ar 2023—-2025. Detta
tordelat pa 2 458 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 2 788 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
Nya Gatan 712, -335,9 376,1 92,2 -143,0 -50,8 804,3 -478,9 3253

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2
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Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum

2026=>

Budget

o

&
& o
N xS

& Cd

N <~
Projektbudget

beviljad 712,1 -311,1 401,0 -248 -248 0,0 0,0 0,0 7121 -3359 3762 KF

Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS

Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS

Genomférandebeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KF
Reviderat aktuellt
genomférandebeslut 81,1 8Ll 105 -74 3,1 0,1 -264 -263 ol -373 -372 04 -71,9 -71,5 922 -1430 -508 KF drende

Total 793,2 -311,1 482,1 10,5 -32,2 -21,7 0,1 -26,4 -26,3 0,1 -373 -37,2 04 -71,9 -71,5 804,3 -478,9 3254

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Nya Gatan 2023 2024 2025 2026=> Totalt

Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 -0,1 -0,1 -0,4 -0,6
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rivning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Restvarde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,1 0,1 0,4 0,6
Exploateringsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Byggstart Kvartal 2, 2018

Firdigstallt (hela projektet | Kvartal 4, 2028

klart fOr inflytt)

Slutredovisning Kvartal 2, 2029

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser
Kommunen stir for utbyggnadskostnader f6r allmin platsmark och byggaktérerna star for
utbyggnadskostnader f6r kvartersmark. Stadsbyggnadsprojektet innebir betydande
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investeringar f6r kommunen och finansieringen av kommunens allminna anlageningar sker
frimst genom markforsiljningsintikter och exploateringsersittning fran byggaktorer.
Ut6ver dessa har kommunen dven erhallit erséttning fran ledningsdgare for nedlagda
kostnader samt ersittning for forberedande arbeten pa kvartersmark.

Totalt bedoms nu intikterna i projektet uppga till cirka 804,3 miljoner kronor jamfért med
tidigare beviljad budget om 712,1 miljoner kronor, vilket ar en utékning om cirka 92,2
miljoner kronor, varav 81,1 miljoner kronor avser intikter under 2022. De 6kade intikterna
beror pa gynnsamma indexeringar av kopeskillingen for mark vid tilltradesdagen, ett
offentligt bidrag for investeringar i dagvattenrening samt faktiskt utfall for férberedande
arbeten pa kvartersmark.

Totalt bedoms nu kostnaderna i projektet uppga till cirka 478,9 miljoner kronor jamfort
med tidigare beviljad budget om cirka 335,9 miljoner kronor, vilket dr 6kning om cirka 143
miljoner kronor. Okningen bestir av kostnader fér markarbeten, ledningsarbeten,
springning av berg, oplanerade trafiksikerhetsatgirder som redan redovisades i
genomforandebeslutet 2021 men som projektet inte sokte nya medel for 1 det skedet. Sedan
beslutet 2021 har dven kostnader tillkommit i form av en aterbetalning till byggaktor for
uppfoérandet av bebyggelse 1 klassicistisk arkitektur samt kostnader for projektledning.
Vidare har projektet drabbats av generella férdyringar dels pa grund av forindrade
forutsittningar pa kvartersmark i anslutning till de allminna anliggningarna, dels pa grund
av radande omvirldslige med dyrare produktionskostnader. Projektet har dven fatt utékade
kostnader till f6ljd av bristande samordning mellan pagaende entreprenader.

Kostnadsprognosen bestar dven av ett riskpaslag till f6ljd av den forskjutna tidplanen och
de osikerheter som foreligger vad giller beroenden i genomférandet av allmanna
anlidggningar i anslutning till det sista kvarteret inom detaljplanen f6r Nya gatan,
Elverkshuset. Under varen 2023 avser kommunen att tillsammans med ber6rd byggaktor
paborija ett arbete med att utreda konsekvenser och hur projektet kan genomforas pa basta
satt.

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade poster som till exempel
avgaldsunderlag tomtritt bedoms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 445,3
miljoner kronor. Av detta uppgar intikter till 1 003 miljoner kronor och kostnaderna till
cirka 558,3 miljoner kronor. Utéver detta genererar projektet en intikt om 22 miljoner
kronor avseende medfinansiering till tunnelbanan.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om ingen utékad budget beviljas behover projektet pausa produktionen av de allminna
anldgeningarna till dess att nya medel beviljas. Om ingen utékad budget beviljas kan
projektet inte slutféra sina ataganden med de allmanna anliggningarna enligt detaljplanerna.
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Alternativ till tilldelning av budget

Projektets beviljade medel bedoms ricka till fram till hésten 2023 och alternativet ar
projektet soker nya medel under hosten 2023. Beviljas inte medel under hosten 2023
behover projektet pausa sin produktion till dess att nya medel beviljas.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlaingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafikndmnden. En nira dialog med mottagande part ar
nodvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande darlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
Nya gatan 9,2 9,2 1,7 1,7 202812

Konsekvenser for barn

Forslaget om utokad budget bedoms inte fa nagra konsekvenser for barn da det endast
avser beviljande av nya medel. Under utbyggnadstiden bedéms projektet medféra
konsekvenser for barn da det innebar storningar for intilliggande skolmiljéer samt generella
storningar for gang- och cykeltrafiken i omradet. Projektet som helhet bedéms ha positiva
konsekvenser for barn med nya tydligare gang- och cykelvigar samt att kopplingar skapas
till kommande stadshuspark i samband att nya bostider uppfors i omradet.

Bilagor

Bilaga 1 Arendedversikt

Nina Morling Andrea Lundin
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Johan Wigstrand Benjamin Dedic

Tt Enhetschef Byggprojektledare

Anldgeningsenheten Anlidgeningsenheten
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